Cum se pierde un viitor bulevard din Cluj-Napoca
Teodor Mihali - studiu de caz
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in 2018 Primaria Cluj-Napoca a eliberat o autorizatie de construire pentru dou cladiri pe strada
Teodor Mihali, cladiri situate la numerele 45-51, dar, in acest demers, aceeasi primarie a omis sa ceara
realizarea unor studii de urbanism si a ales sa ignore faptul ca Planul Urbanistic General prevedea
elaborarea unui Plan Urbanistic de Detaliu (PUD) pentru cazul in care doua cladiri urmeaza sa fie
asezate pe aceeasi parcela. Fara PUD care sa specifice reqgulile de construire, posibilitatile de
dezvoltare viitoare a acestui bulevard sunt astfel grav afectate.

Importanta strazii Teodor Mihali este evidenta daca ne uitam la legaturile pe care le face cu restul
orasului:

1. Este unica artera care asigura legatura nord-sud din aceasta parte a orasului, conectand doua
cartiere majore: Marasti si Gheorgheni, precum si viitorul cartier Sopor. Din punct de vedere
topografic, cartierul Sopor are un potential de dezvoltare mult mai mare decat cartierele adiacente,
moment la care principalele lui doua legaturi cu restul orasului vor fi Bulevardul Nicolae Titulescu si
str. Teodor Mihali, fiind cu atat mai important ca sa anticipeze si sa tina cont de dinamica viitoare a
zonei.

2. Asigura legatura cartierului Marasti, al doilea cel mai mare cartier al Clujului, cu lulius Mall,
punct de interes public major, dar si cu numeroase cladiri de birouri din vecinatatea acestui mall, cu
baza sportiva Gheorgheni si cu viitorul Parc Est.

3. Deserveste o serie de functiuni publice - Universitatea FSEGA, camine studentesti, cladiri de
birouri, lulius Mall, Colegiul Gheorghe Lazar - ce atrag un flux mare de persoane si au nevoie de 0 zona
adiacenta aerisita si de un grad crescut de accesibilitate, inclusiv prin trasee velo sau pietonale.

Profilul actual al strazii Teodor Mihali variaza de la un capat la altul, insa cel mai ingust punct al
acestei strazi il regasim tocmai in zona imobilului ce se ridica acum la nr. 45-51. Aici avem acum 4
benzi auto si 2 trotuare = aprox. 4X3.5 + 2x2 m =aprox. 18 m.

Cele doua trotuare existente se dovedesc deja insuficiente, daca scadem grosimea stalpilor de
iluminat, a marcajelor rutiere si a altor elemente de mobilier urban, si sunt, chiar si intr-o formula
corecta urbanistic, mult prea apropiate de cele 4 benzi auto pe care se circuld constant cu viteza
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ridicata, periclitand astfel siguranta pietonilor si descurajandu-iin a le folosi. Latimea actuala exclude
aproape complet utilizarea de catre biciclisti sau persoane cu/in carucioare. Mai mult, exista in mod
reqgulat si autovehiculele stationate ilegal pe aceste trotuare, reducand si mai mult posibilitatile de
utilizare a acestora.

Pe scurt, in prezent, avem o artera care se preteaza aproape exclusiv traficului pe 4 roti, ce
descurajeaza deplasarea nemotorizata inspre si dinspre mall, zonele de birouri si universitare si care,
pe viitor, in absenta unui trotuar larg, cu zone de relaxare si cu piste velo, va fi condamnata la o totala
lipsa de trafic pietonal, pe care ar fi avut toate motivele sa-I preiain forme cat mai prietenoase, tocmai
pentru a diminua traficul auto deja peste posibilitatile functionale ale arterei.

Acesta este contextul, deja sub-optim, la care se adauga aparitia imobilului de la numerele 45-51.
Daca e sa ne raportam la constructiile semnificative edificate pe aceasta strada in ultimii 10 ani vom
constata ca majoritatea au retrageri de aprox. 5-6 m fata de trotuarele existente. Practic, toti cei care
au contribuit la dezvoltarea zonei au constientizat importanta unei retrageri sanatoase de la trotuar si
s-au pregatit pentru aincuraja traficul pietonal. Toti, mai putin Primaria Cluj-Napoca care nu a realizat
ce tip de constructie, toxica urbanistic, autorizeaza la adresa mentionata. Majoritatea celorlalte
parcele sunt fie libere de constructii, fie gdzduiesc imobile parazitare/nesemnificative din punct de
vedere al arhitecturii si dimensiunii si care cu siguranta ca vor fi dezvoltate in urmatorii ani, speram
noi, pastrand retragerile de la trotuare.

Exista o lunga insiruire de argumente practice pentru dezvoltarea si configurarea strazii in viitor
prin adaugarea a 6 pana la 10 metri la deschiderea actuala, pentru un total de pana la 28 de metri,
deschidere ce sa includa banda carosabild, aliniament de arbori, piste velo si trotuare generoase cu
zone de relaxare.
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0 astfel de configurare ar transforma aceasta strada intr-un adevarat bulevard urban modern, ar
incuraja mobilitatea verde, nepoluanta, ar creste valoarea intrinseca a zonei si ar permite posibilitatea
ca, in timp, aceasta sa se transforme intr-un punct de interes la intersectia mai multor cartiere
importante ale orasului.

Circulatia pietonala generata de aceasta viziune alternativa de dezvoltare a zonei ar incuraja,
astfel, dezvoltarea spatiilor comerciale si de servicii de la parterul imobilelor. in acelasi timp o astfel
de configuratie ar incuraja alternative sustenabile de transport, scazand semnificativ traficul auto si
poluarea si oferind, in viitor, posibilitatea unor reconfigurari in functie de evolutia zonei (3x3m
carosabil auto + 2x3,5m carosabil transport in comun + 2x1,25 m aliniament de arbori + 2x1,5m benzi
velo + 2x3,25m circulatii pietonale). Valoarea zonei, chiar si vazuta in mod limitat, doar din perspectiva
imobiliara, creste semnificativ prin adaugarea unei astfel de componente comunitare, de petrecere a
timpului liber.

Astazi insa tot acest potential este risipit. in ciuda sesizéarilor depuse la Primaria Cluj-Napoca,
aparitia imobilului situat la nr. 45-51 cu fatada la limita trotuarului existent compromite orice sansa de
dezvoltare sustenabild a acestei strazi reducand profilul stradal posibil cu un minim de 5 metri si
impiedicand total si definitiv aparitia si incurajarea alternativelor sustenabile de transport precum si
dezvoltarea unui acces pietonal generos. Acest lucru va determina, in fapt, reducerea semnificativa a
acestui vad pietonal inspre zero si, implicit, scaderea valorii imobilelor din aceasta zona, devenita
astfel una de tranzit exclusiv auto, fara functiuni publice si social-comunitare. in acelasi timp, ruperea
frontului existent anterior, configurat de imobilele de la nr. 31-43 si, in continuare, de cladirea
caminului UBB Economica Il de la nr. 59, toate avand retrageri consistente fata de trotuarul existent,
va genera 0 noua lipsa de unitate urbanistica care va sublinia si mai mult haosul urbanisticin care se
afunda Municipiul Cluj-Napoca in ultimii ani.

Intr-un registru administrativ, constructia cladirii de pe Teodor Mihali incalcé o serie de principii
pe care municipalitatea si le-a asumat la nivel declarativ, dar pe care, in practica, esueaza sa le
respecte:

- mobilitatea verde, nepoluanta: aparitia imobilului cu fatada la trotuar sugruma orice sansa
pentru dezvoltarea viitoare a infrastructurii velo sau pietonale,

- dezvoltarea durabila: investitia actuala ignora complet dinamica zonei si obiectivele pe termen
lung pentru dezvoltarea comunitatii,

- imbunatatirea calitatii vietii cetatenilor orasului: inca o data interesul dezvoltatorului imobiliar
primeazain fata intereselor public cetatenesti.
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Administratia locala ar fi avut posibilitatea sa recurga la parghii legale pentru a preveni
degradarea potentialului de dezvoltare al zonei, parghii pe care insa nu le-a folosit.

Cadrul juridic care trebuia aplicat pentru avizarea acestui proiect e simplu. Conform Planului
Urbanistic General (PUG), requlamentul pentru zonele R.L.U. RrM1, in care se incadreaza prezenta
parceld, la punctul A, cuprinde conditionari primare prin care se mentioneaza urmatoarele:

.In principiu, restructurarea se poate realiza pe baza prezentului Regulament, pe parcelarul
existent, asigur@ndu-se totodatd coerenta dezvoltdrii / ridicarea gradului de finisare urband.

Fiecare interventie va determina in mod obligatoriu restructurarea integrala a cel putin unei parcele in
inteles urban.

Situatiile in care:

e pe parceld se previdd mai multe corpuri de cladire / se creazd un ansamblu;

e parcelaininteles urban are o suprafatd mai micd decat cea minimd, reglementatd la
punctul 4 de mai jos;

e configuratia locald nu permite conformarea clddirii propuse conform prevederilor
prezentului requlament;

vor fi reglementate urbanistic prin P.U.D, conform legii si prevederilor requlamentului.”

Ce ne spune autorizatia de construire nr. 1872 din 10.12.2018, emisa pentru aceasta parcela:
,SE AUTORIZEAZA executarea lucrarilor de construire pentru: IMOBIL CU FUNCTIUNI MIXTE:
CORP A CU SPATII COMERCIALE LA PARTER SI BIROURI, CU REGIM DE INALTIME S+P+5E+Er, CORP B:
72 APARTAMENTE, CU REGIM DE INALTIME 2S+P+4E+ER, IMPREJMUIRE, AMENAJARI EXTERIOARE"

in mod evident, din autorizatie reiese c4 actuala constructie este format din doua corpuri, caz
in care, conform prevederilor din R.L.U. mai sus mentionate, era nevoie de intocmirea si aprobarea
unui P.U.D. inaintea obtinerii unei autorizatii de construire.

Drept urmare, autorizatia de construire este vadit nula intrucat a fost emisa fara respectarea
conditionarilor legale. Cu toate acestea, Serviciul Control urbanism si disciplina in constructii din
cadrul Primariei Cluj-Napoca insista in a sustine ca ansamblul construit nu prezinta nicio problema.

Parghiile Primariei de a corecta aceasta problema sunt si ele evidente. Chiar dacéa prin PUD nu se
pot impune retragerile fata de front, ci doar cele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
prin dezbaterea proiectului in Comisia Tehnica de Amenajare a Teritoriului Urban s-ar fi putut impune
beneficiarului conditionalitati pentru a nu rupe frontul stradal existent anterior.

Aceste parghii trebuie intotdeauna folosite.
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Fara a intra intr-o zona de supozitii si acuze, este insa straniu faptul ca la o constructie atat de
problematica s-a ,omis” solicitarea realizarii, in prealabil, a unui PUD sau PUZ.

Mentionam ca anterior realizarii acestui material, s-au depus eforturi pentru a obtine un raspuns
din partea administratiei locale prin sesizari catre Serviciul Control urbanism si s-a cdutat sustinere in
randul rezidentilor si al ONG-urilor pentru a porni 0 actiune in instanta. Din pacate, retinerile din partea
lor, motivate in mare masura de sentimentul de inutilitate a acestui demers, a facut ca acesta sa nu se
concretizeze. Tocmai pentru a schimba aceasta stare de spirit e absolut necesar sa reactionam
public, in toate modurile cu putinta, in momentele in care standardele de viata ne sunt afectate prin
decizii ce nu punin prim plan cetateanul ci interese private, cu acceptul tacit al autoritatilor locale.
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